ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1104-129/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Podil 1/6 : pozemek parc. ¢. 71/1 o vyméte 591 m2 zastavénd plocha a nadvoti, na pozemku stoji
stavba: Hranické Loucky, ¢.p. 12, rod.dum, LV 87, pozemek parc. €. 72 o vyméie 25 m2 zahrada
zapsané na LV ¢. 50, pro k.. Hranické Loucky, obec Hustopece nad Becvou, okres Pierov,
u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice.

Podil 1/8 : budova Hranické Loucky, ¢.p. 12, rod.dim, stojici na parcele ¢. 71/1, LV 50 a na
parcele ¢. 71/2, LV 77 (p.¢€. 71/2 neni soucasti ocenéni) zapsané na LV ¢. 87, pro k.u. Hranické
Loucky, obec Hustopece nad Becvou, okres Pterov, u Katastralniho tfadu pro Olomoucky kraj,
Katastralni pracovisté Hranice.

Znalec: ZUOM, a.s.
Chel¢ického 686
53351 Pardubice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Trzni hodnota
ocenovanych podili

1/6 a 1/8 200 000 K¢
s pouzitim atributd pro urceni
ceny obvyklé
Pocet stran: 2626 v¢etné piiloh  Pocet vyhotoveni:2 Vyhotoveni ¢islo:1

Podle stavu ke dni: 14.7.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 2.8.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: podilu 1/6 : pozemku parc.
¢. 71/1 o vyméfe 591 m2 zastavéna plocha a nadvofii, na pozemku stoji stavba: Hranické Loucky,
¢.p. 12, rod.dim, LV 87, pozemku parc. €. 72 o vymeéte 25 m2 zahrada zapsané na LV €. 50, pro k.u.
Hranické Loucky, obec Hustopece nad Becvou, okres Pierov, u Katastralniho ufadu pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovist¢ Hranice a podilu 1/8 : na budové Hranické Loucky, ¢.p. 12, rod.dim,
stojici na parcele ¢. 71/1, LV 50 anaparcele ¢. 71/2, LV 77 (p.€. 71/2 neni soucasti ocenéni) zapsané
na LV ¢. 87, pro k.i. Hranické Loucky, obec Hustopece nad Bec¢vou, okres Prerov, u Katastralniho
ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Podklad pro vetejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 14.7.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

informace od vlastnika

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna ¢ast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP.cz povodiiové mapy

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za v€rohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. ureni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy uUsek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pfi vybéru vzorkli je respektovdna piimérena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny vesSkera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Pterov, obec Hustopece nad Becvou, k.u.
Hustopece nad Be¢vou
Adresa nemovité véci:  Hranické Loucky 12, 753 66 Hustopece nad Bec¢vou

Vlastnické a evidencni udaje

Bela Plus s.r.o0., Provaznicka 1645/24, 700 30 Ostrava, LV: 50, podil: 5/ 6

Jana Hapalova, Skleny kopec 435, 753 01 Hranice, LV: 50, podil: 1 / 6

Bela Plus s.r.o0., Provaznicka 1645/24, 700 30 Ostrava, LV: 87, podil: 7/ 8

Jana Hapalova, Skleny kopec 435, 753 01 Hranice, LV: 87, podil: 1/ 8

Obec: Hustopece nad Bec¢vou [513768] , Katastralni tizemi: Hranické Loucky [762946]
CisloLV: 50,87

Katastralni afad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace probéhla 14.7.2021.
Spoluvlastnik nebyl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, byla provedena c¢aste¢na prohlidka
interiéru - Cast objektu volné piistupnd. Vzhledem k této skutec¢nosti jsou uvedené informace
odhadovany a predpokladany na zdklad€ skutecnosti zjiSténych pii mistnim Setfeni. Predpoklad
znalce a informace ziskané na mist¢ mohou byt v nesouladu se skute¢nym technickym stavem
zejména interiéru a technického zatfizeni RD. Pro ocenéni se vychazi z predpokladi znalce, zjisténi
na misté Setieni, informaci ziskanych telefonicky od zastupce spoluvlastnika a vefejné dostupnych
informaci. Veskeré popisy a informace vyplyvaji o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich
Casti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozeny.
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Mistopis

Hustopeée nad Bedvou jsou méstys v okrese Pferov. Zije zde piiblizné 1 800 obyvatel. Lezi v
nejvychodnéjsim vybézku Olomouckého kraje, na ptli cesty mezi Hranicemi a Valasskym
Meziti¢im, na pravém biehu feky Becvy v nadmotské vysSce 275 m. Prochazi tudy Zeleznicni trat
Hranice na Moravé - Pichov a mezinarodni silnice I/35. Hranické Loucky je mald vesnice, Cast
meéstyse Hustopece nad Becvou v okrese Pierov. Nachazi se asi 3 km na severozapad od Hustopeci
nad Bec¢vou. V roce 2009 zde bylo evidovano 23 adres. V roce 2011 zde trvale Zilo 46 obyvatel. V
misté min. ob¢. vybavenost.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: OO/ voda [/ kanalizace O /0 plyn
vef. / vl.  / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

81/5, 70/1 Bela Plus s.r.o0., Provaznicka 1645/24, Hrabuvka, 70030 Ostrava
77/1 fyz. osoby
73,76 fyz. osoby

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je podsklepeny, zdény objekt se dvéma nadzemnimi podlazimi, ve kterém jsou
situovany dvé bytové jednotky, dale nebytové prostory a je stavebné srostly s dalSim objektem bez
&.p./ev.¢. ve vlastnictvi jiné osoby. Cast objektu (RD &.p. 12) lezi na pozemku p.¢. 71/2, ktery je
vlastnictvi jiné osoby a neni soucasti ocenéni (p.¢. 71/2). V 1. PP objektu byly piivodné prostory
restaurace (dle ziskanych informaci jiz nefunkéni, v havarijnim stavu svislych i vodorovnych
konstrukci). V nadzemnich podlazich potom bytové jednotky. Objekt byl vyuzivan spisSe
k podnikatelské ¢innosti — sklad, prodejna, vyrobna, restaurace, v KN vsak evidovan jako rodinny
dam. Objekt je postaven v mirn€ sklonitém terénu v okrajové zastavéné casti Hranickych Loucek.
Okoli tvofi zéastavba objektli k bydleni a objektd zem. vyroby. Objekt je napojen, nebo je mozno
napojit na rozvod elektrické energii, vlastni zdroj vody a vlastni septik/jimku (studna 1 jimka mohou
byt na pozemku jiného vlastnika). Pfistup k objektu (RD) je pfes pozemky jiného vlastnika resp.
spoluvlastnika ocen. nemovitosti. Objekt pravdépodobné ze 30. let 20. stoleti. Dle ziskanych
informaci probéhla v letech 1990 — 2000 rekonstrukce a ptestavba. Objekt vsak jiz dlouhodobé
neslouzi svému téelu. Objekt je dlouhodobé neuzivan, neudrzovan a vyzaduje celkovou rekonstrukci
v¢. prvkil dlouhodobé zZivotnosti.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vetejné komunikace

ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentai: Ptistup pfes pozemky jiného vlastnika, ¢ast RD na pozemku jiného vlastnika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrskeé sité a energetické zdroje

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: Natizeni prodeje zastavy, Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeku¢niho fadu
Zastavni pravo smluvni, Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, Nafizeni exekuce - Hapalova
Jana, Natizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1
insolvencniho zdkona) - Hapalova Jana, Nesoulad zobrazeni obvodu budovy se skute¢nym
stavem : pozemek p. ¢. 71/1 Hranické Loucky

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentai: Objekt k celkové rekonstrukei. K datu ocenéni nevyuzivané, nefunkéni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1.RD &p. 12
2. Pozemky p.¢. 71/1, 72

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
I.1.RD ¢.p. 12
2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky p.¢. 71/1, 72

3. Porovnavaci hodnota
3.1.RD &p. 12



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa predmétu ocenéni: Hranické Loucky 12
753 66 Hustopece nad Becvou
LV: 50,87
Kraj: Olomoucky
Okres: Prerov
Obec: Hustopece nad Be¢vou
Katastralni uzemi: Hustopece nad Bec¢vou
Pocet obyvatel: 1759

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 633,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce 0,00
0O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 266,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2 (kromé¢
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

9. Obc¢anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 piilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pg*P;*Pg*Py*(1+ 3 Pi)=1,020
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,030
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:



Koeficient pp = It * Ip = 1,051

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030

1.RD ¢.p. 12

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orienta¢né

Podlazi Zastavena quJStr' Soucin
plocha vyska

PP 300,00 m? 2,20 m 660,00

NP 385,00 m? 290m 1116,50

Soucet 685,00 m? 1776,50

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 1776,50 / 685,00 =2,59m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 685,00/ 2 = 342,50 m?

Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestavény prostor

PP 2,5*300 = 750,00 m?

NP 6,2*385 = 2 387,00 m®

ptda/zastfeseni 1,9*385 = 731,50 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

PP PP 750,00 m?

NP NP 2 387,00 m®

ptda/zastfeseni z 731,50 m®

Obestavény prostor - celkem: 3868,50 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce P 18,80 100 0,46 8,65

3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77

4. Krov, stiecha P 5,30 100 0,46 2,44

5. Krytiny stfech P 2,40 100 0,46 1,10

6. Klempitské konstrukce P 0,70 100 0,46 0,32



7. Uprava vnittnich povrchi P 6,90 100 0,46 3,17

8. Uprava vnéjsich povrchii P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vnitini obklady keramické P 2,10 100 0,46 0,97
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere P 3,20 100 0,46 1,47
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni P 4,70 100 0,46 2,16
16. Elektroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod P 3,30 100 0,46 1,52
19. Vnitini kanalizace P 3,20 100 0,46 1,47
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 48,44
Koeficient vybaveni K4: 0,4844
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9393
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1108
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4844
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [Ké&/m?] = 2 128,65
Plna cena: 3868,50 m® * 2 128,65 K¢&/m® = 8 234 682,53 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 140 = 64,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 64,3 % / 100) * 0,357
Nakladova cena stavby CSn = 2 939 781,66 K¢
Koeficient pp * 1,030
Cena stavby CS = 3027 975,11 K¢

RD ¢.p. 12 - zjiSténa cena

2. Pozemky p.¢. 71/1, 72
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
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Index polohy pozemku Ip = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,030 = 1,030

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1ot Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 266,- 1,030 273,98
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 71/1 591 273,98 161 922,18
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 591 161 922,18
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.1.: 20,00%
Celkova tprava ceny: 20,00 %

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo  OPEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
zahrada 72 64911 25 455 20,00 5,46 136,50
Zemédé@lsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 25 m? 136,50
Pozemky p.¢. 71/1, 72 - zjisténa cena celkem = 162 058,68 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &.p. 12

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orienta¢né

Podlazi Zastavéna KQQS”' Soudin
plocha vyska

PP 300,00 m? 2,20 m 660,00

NP 385,00 m? 290m 1116,50

Soucet 685,00 m? 1776,50

Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1 776,50/ 685,00 =259m

Primérnd zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 685,00/ 2 = 342,50 m?

Obestavény prostor priblizné

Nazev Obestaveény prostor

PP 2,5*%300 = 750,00 m?

NP 6,2*385 = 2 387,00 m®

puda/zastteSeni 1,9*%385 = 731,50 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obestavény prostor

PP PP 750,00 m®

NP NP 2 387,00 m®

puda/zastieSeni Z 731,50 m?

Obestaveény prostor - celkem: 3 868,50 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,00 100 1,00 6,00

2. Svislé konstrukce P 18,80 100 0,46 8,65

3. Stropy P 8,20 100 0,46 3,77

4. Krov, stiecha P 5,30 100 0,46 2,44

5. Krytiny stfech P 2,40 100 0,46 1,10

6. Klempitské konstrukce P 0,70 100 0,46 0,32

7. Uprava vnitinich povrcha P 6,90 100 0,46 3,17

8. Uprava vnéj$ich povrchi P 3,10 100 0,46 1,43
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9. Vnitini obklady keramické P 2,10 100 0,46 0,97
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvere P 3,20 100 0,46 1,47
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah P 3,10 100 0,46 1,43
15. Vytapéni P 4,70 100 0,46 2,16
16. Elektroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod P 3,30 100 0,46 1,52
19. Vnitini kanalizace P 3,20 100 0,46 1,47
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 2,10 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni C 1,80 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 48,44
Koeficient vybaveni K4: 0,4844
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 150,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9393
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,1108
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4844
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 128,65
Plna cena: 3868,50 m® * 2 128,65 K¢&/m® = 8 234 682,53 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 90 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 140 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 90 / 140 = 64,3 %

Koeficient opotiebeni: (1- 64,3 % / 100) * 0,357
RD ¢.p. 12 - zjiSténa cena = 2939 781,66 K¢

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky p.¢. 71/1, 72

Porovnavaci metoda

Jedna se o podil na pozemcich p.¢. 71/1 a p.¢. 72 (podil 1/6) v obci Hustopece nad Becvou , k.0.
Hranické Loucky. Pozemky se nachéazeji na kraji k.u., jsou mirn¢ svazité, a z vEtsi Casti zastaveéné
(p.C. 71/1). Pozemek p.¢. 72 veden jako zahrada, neudrzovan.
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Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Pozemky jsou pfistupné pres pozemky jin¢ho vlastnika. Moznost napojeni na rozvod ele. energie,
vlastni vody a kanalizace (umisténi neovéfeno, miize byt i na cizim pozemku). V lokalité se pozemky
obchoduji za cenu od 600 - 1200,-K¢/m2 stavebniho pozemku. Znalcem byla stanovena cena v
poloviné rozpéti, tj. 900,-K¢&/m2 u p.¢. 71/1 a 200,-K¢/m2 u p.¢. 72.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 71/1 591 900,00 531 900
nadvori
zahrada 72 25 200,00 5000
Celkova vyméra pozemkii 616 Hodnota pozemkii celkem 536 900

3. Porovnavaci hodnota
3.1.RD &.p. 12

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 685,00 m?
Obestavény prostor: 3 868,50 m?
Zastavéna plocha: 385,00 m?
Plocha pozemku: 616,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej, Rodinny diim, 445 m2, Hyn¢ice, Vrazné, okres Novy Ji¢in
Lokalita: Hyncice, Vrazné, okres Novy Ji¢in
Popis: Zemedé&lska usedlost v Hyn¢icich, Vrazné, Odry, okres Novy Ji¢in.Jedna se o byvaly

statek s prilehlymi pozemky o celkové rozloze 4.712 m2. Diim je urc¢en k rekonstrukci
pfipadné k demolici a pozemek lze rozparcelovat.

Pozemek: 4 712,00 m?
UZitna plocha: 445,00 m?
Pouzité koeficienty: IH_ : f
K1 Redukce pramene ceny 1,00 ' 44
K2 Velikosti objektu 1,00 B—
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 Bt i o= o
K6 Vliv pozemku 0,90 e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: INEM.c
Zdivodnéni koeficientu Kc: VEtsi vymera pozemkil, jedna se o celek.

Cena k 29.3.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 990 000 K¢ 0,86 1711 400 K¢&

Nazev: Prodej, Rodinny diim, 151 m2, StfiteZ nad Ludinou, okres Prerov
Lokalita: Stritez nad Ludinou, okres Pferov
Popis: RD v plvodnim stavu k celkové rekonstrukei v centru obce Stiitez nad Ludinou.

Velkou vyhodou je napojeni na obcansky vodovod (pfipojeni samospadem bez
nutnosti Cerpadla, tlak cca. 2 atmosf., po 70-ti letech uzivani nikdy nedoslo k tomu,)
aby byl nedostatek vody). Veskeré inZenyrské sit¢ k napojeni pfed domem.
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Kanalizaci pravé obec zaméiuje a bude uskute¢néna. Nemovitost se sklada ze dvoul
domu. Diim ¢islo 1 je pavodni, s kamennymi klenutymi sklepy, obytna ¢ast o rozloze
84 m2, smisené zdivo (hlinéné, kamenné) dim je ve znacné poskozeném stavu k|
demolici, v uchazejicim stavu jsou jen dva kamenné sklepy. Diim €. 2 je dispozicné
feSen jako 2+1 plus komora a spiz, je v pivodnim stavu k rekonstrukci. Pti ipravach|
se da pfizemi znacn¢ zvétsit, moznost rekonstrukce prostorného podkrovi o dalSich
nékolik pokoji. Tento dim je cihlovy s kamennymi zéklady, krovy v dobrém stavu,
nicméné krytina stfechy je na vyménu. Dale k nemovitosti nalezi 1 casteCné
podsklepena stodola o rozloze 108 m2, sklep i stodola v ptivodnim stavu, stodola
potiebuje opravy: zadni Stitova sténa, krytina. Dim ma svoji zahradku, velky dvorek
do kterého je pfistup vraty z hlavni obecni silnice, tento pfistup je zastfeSen a z jeho
pravé strany je prostor na piipadnou garaz (nyni podkolni). Veskera obcanska
vybavenost v dosahu 5-ti minut chize (zakladni a matetska Skola, 1ékaf, posta,
potraviny, obecni ufad, hfisté, hasi¢sky sbor, hostinec, krouzky pro mladistvé a
seniory, myslivecké sdruzeni a dalsi. Pravidelné autobusové spojeni do mésta Hranice
(5 km), sjezdy na dalnici 3 km od domu.

Pozemek: 845,00 m?
UZzitna plocha: 151,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 _
K6 Vliv pozemku 0,95 ——
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Jedna se o celek, ne o podil.

Cena k 12.7.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 450 000 K¢ 0,90 1305 000 K¢

Nazev: Prodej, Rodinny diim, 447 m2, Branky, okres Vsetin
Lokalita: Branky, okres Vsetin
Popis: RD kombinace bydleni a obchodniho prostoru nedaleko centra once Branky ul

vvvvv

obchodni/skladové prostory, druhé nadzemni podlazi s bytem o vyméie 171m2.
Objekt ve stavu pred rekonstrukci. Celkova plocha pozemku 670m?2.

Pozemek: 670,00 m?
Uzitna plocha: 447,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00 =
K3 Poloha 1,00 = _* g
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 S
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 Zdroj: INEM.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Zdivodnéni koeficientu Kc: Prodej celku, moznost podnikani a bydleni
Cena k 1.1.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 100 000 K¢ 0,95 1 045 000 K¢
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

1 045 000 K¢/ks
1 353 800 K¢&/ks
1711 400 K¢/ks

Priimérna jednotkovéa cena

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé primého porovnani

Vysledna porovnavaci hodnota (celek)

1 353 800 K¢/ks
1 353 800 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1.RD ¢.p. 12
2. Pozemky p.¢. 71/1, 72

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

3027 975,10 K¢
162 058,70 K¢

3190 033.80 K¢

3190 030,- K¢

slovy: Ttimilionyjednostodevadesattisictiicet K¢

Cenaz

slovy:

ooV 4 W r

iSténa dle cenového predpisu

3190 030 K¢

Ttimilionyjednostodevadesattisictiicet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1.RD &p. 12

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky p.¢. 71/1, 72

3. Porovnavaci hodnota
3.1.RD &p. 12

2939 781,70 K&
536 900,- K¢

1 353 800,- K¢

Porovnavaci hodnota (celek)
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

1353 800 K¢
3476 682 K&
536 900 K¢

Silné stranky

+ nenalezeny

Slabé stranky

- technicky stav objektu
- pouze podil
- pfistup
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Trzni hodnota ocefiovanych podili 1/6 a 1/8

s pouzitim atributli pro ureni ceny obvyklé
200 000 K¢

slovy: dvéstétisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim cCasovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti
urcena trzni hodnota s pouzitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlaStni obliby. Rizika spojend s
ocenovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou a po zvdZzeni vSech okolnosti byla soucasnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly sniZovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: podilu 1/6 : pozemku parc.
¢. 71/1 o vyméte 591 m2 zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Hranické Loucky,
¢.p. 12, rod.diim, LV 87, pozemku parc. €. 72 o vyméfe 25 m2 zahrada zapsané na LV ¢. 50, pro k.u.
Hranické Loucky, obec Hustopece nad Becvou, okres Pferov, u Katastralniho utadu pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovisté¢ Hranice a podilu 1/8 : na budové Hranické Loucky, €.p. 12, rod.dim,
stojici na parcele €. 71/1, LV 50 a na parcele ¢. 71/2, LV 77 (p.€. 71/2 neni soucasti ocenéni) zapsané
na LV ¢. 87, pro k.. Hranické Loucky, obec Hustopece nad Becvou, okres Prerov, u Katastralniho
ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Hranice.

6.2. Odpovéd'

Trzni hodnota
ocenovanych podili
1/6 a 1/8 200 000 K¢

s pouzitim atributl pro urceni
ceny obvyklé

slovy: dvéstétisic K&

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
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Bez podminek, bez skutec¢nosti snizujicich ptresnost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjednédna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM ass.

Chel¢ického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Chel¢ického 686,533 51
Pardubice, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem spravedlnosti ze dne 09.09.2014
¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s
rozsahem znaleckého opravnéni pro ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1104-129/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 2.8.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Digitalné
Jan podepsal
MikloskoJan
Miklosko
ZUOM, a.s.

Ing. Jan MikloSko
Reditel spole¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM

MAPA OBCE, OBLASTI
ORTOFOTO
FOTODOKUMENTACE

NP EPDN

-20 -



Kopie katastralni mapy ze dne 2.8.2021
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Pozemek p.¢. 71/1 v k.0. €. 762946
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Kopie katastralni mapy ze dne 2.8.2021
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Pozemek p.¢. 72 v k.0. €. 762946
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Mapa oblasti
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Mapa oblasti
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